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Exploateringsnimnden 2011-11-24

Overenskommelse om exploatering med tomtriitt,
for bostader samt férskola inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1, Duggregnet 5
och Bjorkhagen 1:1 i Bjorkhagen med AB
Svenska Bostader. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomfoérandet av exploatering inom del
av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 omfattande investeringsutgifter om
18,6 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndimnden och AB Svenska Bostédder
avseende del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1, Duggregnet 5 och
Bjorkhagen 1:1 och triffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

Krister Schultz

Lars Berglund
Tf
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Staden uppléter med tomtritt till AB Svenska Bostédder, mark om ca 3 200
kvadratmeter av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 inom Stockholms kommun.
Kontoret har uppriéttat forslag till 6verenskommelse om exploatering, vilken
godkiints av Svenska Bostider. Overenskommelsen innebir att byggnation

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering

Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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kommer att ske pa tva separata fastigheter, dels pa mark som idag till storre delen
utgdrs av en parkering och dels pa AB Svenska Bostiders befintliga
tomtrittsfastighet. Bostdderna pé bada fastigheterna ska upplatas med hyresrétt
och uppgar till sammanlagt ca 74 1dgenheter samt forskola med fyra avdelningar
om ca 8 805 kvadratmeter ljus BTA samt lokaler for kommersiellt indamal om ca
459 kvadratmeter ljus BTA. Forsta inflyttning bedoms till 2014.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvédrde om 15 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 18,6 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 185 %.
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Exploateringsomradet ligger i kollektivtrafiknira ldge 1 Bjorkhagens centrum,
mellan tunnelbanan, Markuskyrkan och Nacka naturreservat lings
Helsingborgsviagen. Omradet berdr en parkeringsyta pa fastigheterna
Hammarbyhdojden 1:1, Bjorkhagen 1:1 samt Duggregnet 5, vilken idag &r upplaten
med tomtrétt till AB Svenska Bostéder, samtliga dgs av Stockholms kommun.
Inom omradet finns en tillfalligt uppstilld forskola och en miljostuga tillhérande
AB Svenska Bostéder.
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Parkeringen anvénds idag for allmént &ndamal av besokare till kyrkan,
naturreservatet och centrum och har fram till nyligen inte varit tidsbegréansad. Nu
har tidsbegransning inforts till 4 timmar.

Exploateringskontoret har latit utfora parkeringsutredning som konstaterat att
parkeringsbehovet ér svért att uppskatta men att det rekommenderas att 30-40
bilplatser &ndé ska finnas tillgangliga for allméint 4ndamal efter byggnationen.
Helsingborgsvigen planeras dirfor byggas om med plats for ca 34 tidsbegrénsade
parkeringsplatser for allmédnt &ndamaél. Helsingborgsvigen avslutas med en
vindplan ndrmast Nacka naturreservat och forses med gangbanor pa bada sidor.

Bostédderna planeras att uppforas med ca 62 bostadsldgenheter i tre punkthus med
sammanhdngande underbyggt garage, kommersiella lokaler och
bostadskomplement 1 bottenvaningarna. Husen placeras pd den sddra sidan av
Helsingborgsvidgen med utblick mot Markuskyrkan och med forskola 1 det
Ostligaste huset ndrmast naturreservatet.

Ytterligare ca 12 bostadsldgenheter byggs till pA AB Svenska Bostéders befintliga
byggnad pa angrinsande fastigheten Duggregnet 5, mot Malmovégen. [
tillbyggnaden under bostdderna inryms kommersiella lokaler samt kompletterande
lokaler for befintlig skola.

Projektet innehdller ca 459 kvadratmeter ljus BTA for kommersiellt &ndamél och
sammanlagt ca 74 bostadsldgenheter vilka med forskolan utgor ca 8 805
kvadratmeter ljus BTA.

Tidigare beslut

Svenska bostidder fick markanvisning av exploateringsndmnden 2007-11-15.
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplaneldggning
2009-10-08. Plansamrad skedde mellan 2011-01-17 och 2011-02-28. Kontoret har
besvarat planremissen pa delegation. Detaljplanen var utstdlld mellan 2011-07-13
och 2011-08-24.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttupplatelse av mark vilken godkénts av AB Svenska Bostéder.

Overenskommelsen innebir att byggnation kommer att ske pé tva separata
fastigheter. Staden uppléter med tomtritt till AB Svenska Bostader, mark om ca

3 200 kvadratmeter av fastigheten Hammarbyhojden 1:1. Befintlig
tomtrittsfastighet Duggregnet 5 fir dndrade ytor och byggritt. Bostdderna pa bada
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fastigheterna ska upplitas med hyresritt. Overenskommelsen foljer kontorets
sedvanliga innehall.

Ekonomi
I detta drende uppgar investeringen till 18,6 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser foér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i IGpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 15 mnkr motsvarande 149 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till
2,56 kvadratmeter BTA per blivande kvartersmark.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 18,6 mnkr, varav
1,1 mnkr ar utgifter fore ar 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst administrativa kostnader som projektledning, utredningar och for
projektering. Intdkter i form av arlig tomtrattsavgild berdknas till ca 1 mnkr per
ar. Inga forsdljningsinkomster forekommer 1 projektet.

Investeringsutgifterna bestér till storre delen av anlaggningsarbeten i form av
ombyggnad av allmén parkering till allmén gata med véndplan och parkering,
staden star dven for servisanslutning av VA till ny fastighet. AB Svenska Bostéder
star for plankostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas uppga till

162 000 kr 1 fast prisnivad. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 185 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stir AB Svenska
Bostéder for. Staden har risk for forgévesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).



20111026
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2007-513-00328

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 18,6 mnkr. Utfallet 6ver dren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,1| -04| -12| -58]| -10,1 0,0 -18,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1 04| -1,2 5,8 -10,1 0,0 -18,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet medfor inga ytterligare drift och underhallskostnader dd investeringen
gors pa befintlig parkering. Kapitalkostnaderna {for exploateringsnimnden
berdknas uppga till ca 1 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till ca 1 mnkr per ar.

Ekonomiska osiikerheter

En viss osdkerhet rader kring kostnader for anldggning av gata, dd man i detta
skede inte kan veta exakt hur stora mingder material och till vilken kvalitet som
kan behdva tas bort och erséttas. Sannolikheten att investeringens utgifter kan
tdnkas 0ka beddms som forhéllandevis sma.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi kan anses som bra. Risken for férdndringar i ekonomin
kan anses som normal. Ekonomin och tillhérande risker ligger i nivd med
genomsnittet for exploatering inom staden. Finansiering av projektet for &r 2012
och dérefter maste beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030 och mal i stadens
budget.

Den aktuella exploateringen avser 74 ldgenheter i hyresrétt. Projektet bidrar till
fler lagenheter 1 ett bra kollektivtrafiknara lége.

Lokaler

I markanvisning bedomdes projektet kunna innehalla ett ”porthus” innehéllande
café och restaurangverksamhet. Porthuset togs under planprocessen bort, da den
inte ansdgs passa in i den kulturhistoriskt kénsliga miljon vid Markuskyrkan.
Nuvarande forslag till bebyggelse innefattar istdllet kommersiella lokaler 1
bottenvaningarna vilka totalt omfattar ca 459 kvadratmeter ljus BTA och bidrar
till att ge fler arbetsplatser enligt S6derortsvisionen. Utbyggnaden av Duggregnet
5 innehaller dven utdkade lokaler for befintlig skola.

Miljé

Stor omsorg har lagts vid att inte stora befintlig miljé mot Markuskyrkan och in 1
reservatet, genom att Helsingborgsvégen i storsta mdjliga mén lidggs pd redan
hardgjorda ytor. Kontorets beddmning ar att ett tiotal storre trdd dr nodvéndiga att
tas bort i exploateringsomréadets sodra och dstra del for att ge plats at
Helsingborgsvigens nya vindplan samt de nya husen séder om
Helsingborgsvigen. Biltrafiken pé nérliggande gator forvéntas inte 6ka nimnvirt.
I 6vrigt medfor inte bebyggelsen nagon paverkan pa ndromrédet.

Kompensation fér ianspréktagen gronyta

Den grona yta som tas i ansprak pé grund av bebyggelsen ligger i randzonen
mellan dagens parkering och skogen som 1 Ostlig riktning vetter mot
Nackareservatet och idag nyttjas till forskolegérd, samt i sydlig riktning mellan
parkeringen och en bergskirning. Denna yta bedoms ha l1ga rekreationsvirden
och naturvérden och uppgér till ca 700 kvadratmeter. Trdd i park och naturmark
har miitts in runt den ténkta kvartersmarken och medel kommer att avsittas for att
forstarka narliggande park- och naturmarksomraden.

Tillgénglighet

Det blir lttare och tryggare att pd gangvagar separerade fran trafiken, ta sig langs
med Helsingborgsviégen in till Nackareservatet. Exploateringen ska genomforas
enligt Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.
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Paverkan péa barn

De uppstillda paviljongerna for forskola med tillfalligt bygglov vid
parkeringsytan, tas bort och forskola inryms i de nya husen. Helsingborgsvigen
har planerats och anpassats sé att fordldrar kan ta sina barn till forskolan utan att
tvingas korsa Helsingborgsvégen. For att forskolan ska fa en tillrackligt stor gard,
har denna forlagts pa natur och parkmark mellan reservatet och kvartersmarken.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. D& budgeten ar relativt
lag 1 detta projekt kommer medel att avsittas for konst till kontorets gemensamma
budget for konst. Malsattningen &r att uppfora ndgon form av konst i Bjorkhagen
med hjélp av andra projekt 1 ndromradet.

Genomférandefragor

Tidplan

AB Svenska Bostédder planerar sin byggstart till ar 2013 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2014. Risk finns for att tidplanen for byggstart kan skjutas framét i
tiden om detaljplan for projektomradet (Dp 2009-00919-54) 6verklagas. I ovrigt
kan tidplanen forsenas pa grund av anldggningsprocessen da AB Svenska
Bostédder och staden maste samsas om det trdnga utrymmet pd Helsingborgsvigen,
och samordna sina entreprenader. Denna risk bedoms som liten.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och
trafikkontoret. Stadsdelsforvaltningen far mgjlighet till att inrymma ny forskola i
den nya bebyggelsen i permanenta lokaler. Trafikkontoret anser att minskning av
parkeringsmojligheterna &r negativ for besokare till kyrkan, Nacka naturreservat
och Bjorkhagens centrum. Kontoret har dock 1 forslaget ersatt dagens befintliga
parkeringsplatser med 30-40 nya parkeringsplatser.

Kontorets sammanfattande bedémning

Lokalerna i bebyggelsen skapar mdjligheter till en bra entré till Nackareservatet.
Det blir léttare och tryggare att fardas in till reservatet lings Helsingborgsviagen
och pa den del av befintlig parkering som byggs om till gata med véndplan och
parkeringar. Bebyggelsen bedoms inte padverka miljon negativt. Mycket lite
gronyta ianspraktages, genom att bebygga parkering i kollektivtrafiknéra liage.
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Projekts ekonomi dr god och kontoret bedomer att bebyggelsen utgor ett positivt
tillskott till staden.

Slut



